Nekilnojamojo turto apmokestinimo sumoderninimas Lietuvoje. by Šulija, Vytautas
 112 
Jurisprudencija, 2 2006 (80); 112–122 
 
 
NEKILNOJAMOJO TURTO APMOKESTINIMO  
SUMODERNINIMAS LIETUVOJE 
 
Dr. Vytautas Šulija 
 
Mykolo Romerio universiteto Teisës fakulteto Administracinës teisës ir proceso katedra 
Ateities g. 20, LT–08303 Vilnius 
Telefonas 2684056 
Elektroninis paðtas v.sulija@vagk.lt 
 
Pateikta 2005 m. lapkričio 30  d.  
Parengta spausdinti 2006 m.vasario 10 d. 
 
 
Pagrindinės sąvokos: žemės mokestis, įmonių ir organizacijų nekilnojamojo turto mokestis, nekil-
nojamojo turto mokestis, nekilnojamojo turto mokesčio sumoderninimas. 
 
 
S a n t r a u k a  
 
Straipsnyje siekiama išnagrinėti nekilnojamojo turto apmokestinimo būklę ir reformos tenden-
cijas Lietuvoje. Jame aptariamas nekilnojamojo turto apmokestinimo režimas 1995–2006 m., apžvel-
giamos iniciatyvos keisti Žemės mokesčio įstatymą bei Įmonių ir organizacijų nekilnojamojo turto mo-
kesčio įstatymą, diskutuojama, koks, autoriaus požiūriu, apmokestinimo modelis būtų priimtiniausias 
Lietuvoje. Straipsnio pabaigoje pateikiami pasiūlymai dėl naujojo Nekilnojamojo turto mokesčio įsta-
tymo bei kitų teisės aktų, reglamentuojančių nekilnojamojo turto apmokestinimą, tolesnio tobulinimo. 
  
Ávadas 
 
2004 m. ávykus Lietuvos Respublikos Seimo rinkimams, pradëta plaèiai diskutuoti apie bûti-
nybæ tæsti kompleksinæ nekilnojamojo turto mokesèio (toliau – NTM) reformà. Pasak pakartotinai po 
rinkimø paskirto finansø ministro A. Butkevièiaus, NTM gyventojams bûtø ávedamas tam, kad biudþe-
tas nepatirtø didelio sukrëtimo dël sumaþëjusio gyventojø pajamø mokesèio. Finansø ministerijos 
duomenimis, gyventojø pajamø mokestá sumaþinus 1 proc., biudþeto pajamos per metus sumaþëtø 
125 mln. litø, taigi, anot ministerijos, sumaþinus gyventojø pajamø mokestá iki 30 proc., biudþetas ne-
tenka 375 mln. litø. Taèiau ið NTM papildomai bûtø surinkta tik 110 mln. litø [1, p. 9]. 2005 m. patvirti-
nus Konvergencijos programà buvo planuota, ávedus NTM gyventojams, per metus papildomai gauti 
apie 0,2 proc. Lietuvos BVP pajamø, padidinus turto mokestá ámonëms, per metus tikëtasi gauti apie 
0,3 proc. BVP pajamø, reformavus þemës mokestá, per metus tikëtasi gauti iki 0,1 proc. BVP pajamø 
[2]. Ágyvendinant ðiuos planus po ilgø diskusijø 2005 m. birþelio 7 d. buvo priimtas naujasis Nekilno-
jamojo turto mokesèio ástatymas. Ðiam ástatymui ásigaliojus nuo 2006 m. sausio 1 d. neteks galios 
Ámoniø ir organizacijø nekilnojamojo turto mokesèio ástatymas. Darbe autorius siekia apginti hipotezæ, 
jog NTM gali bûti ir toliau sëkmingai taikomas Lietuvoje.  
Straipsnyje tyrimo objektu buvo pasirinktas NTM ir jo administravimo analizë. Ðio straipsnio 
tikslas – iðnagrinëti ir pakomentuoti NTM modernizavimo kryptis Lietuvoje. Atsiþvelgiant á ðá tikslà, 
darbe buvo atskirai iðkelti ðie uþdaviniai: 1) iðnagrinëti NTM sàvokà ir poþymius, 2) aptarti Lietuvos 
teisës aktus, kuriais 1995–2006 m. buvo keièiamas nekilnojamojo turto apmokestinimas Lietuvoje, 3) 
iðnagrinëti esmines naujojo Nekilnojamojo turto mokesèio nuostatas, 4) suformuluoti modelá, kaip 
galëtø bûti apmokestinama þemë, kitas nekilnojamasis turtas.  
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Rengiant straipsná taikyti sisteminës analizës, dokumentø analizës, modeliavimo, asmeninës 
patirties, metaanalizës ir kitais teoriniais bei empiriniais mokslo metodai. Pagrindinës darbo tezës 
buvo rengiamos pagal modeliavimo metodikà. Straipsnyje inter alia formuluojamas modelis ir juo pa-
grindþiama (paaiðkinamasis modelis), kaip galëtø bûti modernizuojamas NTM Lietuvoje. Publikacijoje 
apibrëþiama strategija, aptariama, kokie politiniai þingsniai turi bûti padaryti, kad NTM bûtø geriau 
administruojamas ir ágautø paramà tarp mokesèio mokëtojø.  
 
 
1. Nekilnojamojo turto mokesèio samprata 
 
Mokslinëje literatûroje bei ávairiø valstybiø teisës aktuose apibûdinant NTM vartojami ávairûs 
terminai: „turto mokesèiai“, „mokesèiai, kuriais apmokestinamas turtas“, „þemës mokesèiai“, „þemës 
pagrindu nustatomi mokesèiai“, „mokesèiai, kuriais apmokestinama þemë ir pastatai“ ir pan. [3, p. 3]. 
Kai kuriose valstybëse NTM bazë apima tik þemæ, todël jose NTM vadinami „þemës mokesèiais“. 
Lietuvoje NTM ðiuo metu atitinka du mokesèiai: þemës mokestis bei ámoniø ir organizacijø nekilnoja-
mojo turto mokestis. Todël Lietuvos Respublikos teisës aktuose „nekilnojamojo turto mokesèio“ sà-
voka paprastai vartojama, apibrëþiant tik privalomus mokëjimus, nustatytus ámonëms ir organizaci-
joms uþ jiems priklausantá nekilnojamàjá turtà, iðskyrus þemæ. Siekiant iðvengti klaidingø interpretacijø, 
lyginant ávairiø valstybiø mokesèiø sistemas, tikslinga bûtø remtis Tarptautinio valiutos fondo bei Eko-
nominio bendradarbiavimo ir plëtros organizacijos (OECD) parengtomis mokesèiø ir kitø valstybës 
pajamø klasifikavimo rekomendacijomis [þr. 4, 5]. Pateiktoje lentelëje nurodoma, kokie mokesèiai 
galëtø bûti priskiriami turto mokesèiams.  
 
1  l e n t e l ë .  Tarptautinë turto mokesèiø klasifikacija 
 
 Mokesčiai, kuriais apmokestinamas turtas 
Tarptautinio valiutos fondo 
klasifikacija 
OECD klasifikacija 
  113 4000 
1. Periodiniai nekilnojamojo turto mokesèiai: 
– gyvenamosios paskirties turtas; 
– kt. 
1131 4100 
4110 
4120 
2. Periodiniai (neto) turto mokesèiai: 
– fiziniams asmenims 
– bendrovëms 
1132 4200 
4210 
4220 
3. Paveldimo ir dovanojamo turto mokesèiai: 
– paveldimo  turto mokesèiai 
– dovanojamojo turto mokesèiai 
1133 4300 
4310 
4320 
4. Mokesèiai dël finansø ir kapitalo perleidimo   1134 4400 
5. Kiti neperiodiniai mokesèiai, kuriais 
apmokestinamas turtas:   
– kuriais apmokestinamas (neto) turtas 
– kuriais apmokestinami kiti objektai 
1135 
 
4500 
 
4510 
4520 
6. Kiti mokesèiai, kuriais apmokestinamas 
kilnojamasis turtas  
1136 4600 
 
 
NTM priskiriamas turto mokesèiø klasifikacinei kategorijai. Pagrindinis poþymis, atribojantis ðá 
mokestá nuo kitø turto mokesèiø, yra tai, kad á NTM bazæ turëtø patekti vien nekilnojamasis turtas. Ki-
tokios rûðies turtas paprastai ðiuo mokesèiu neapmokestinimas. Atsiþvelgiant á tai, NTM daþniausiai 
vadinamas realiniu mokesèiu. Mokestis paprastai apskaièiuojamas remiantis ne tuo, kokià naudà fak-
tiðkai duoda tam tikras turtas, bet laikantis nuostatos, kad pats tam tikros vertës turtas savaime pri-
valo duoti tam tikrà naudà mokesèiø mokëtojui. Galima bûtø iðskirti taip pat ir kitus, specifinius, NTM 
poþymius:  
P i r m a , nekilnojamasis turtas apmokestinamas periodiškai. Mokestinio laikotarpio periodið-
kumà lemia tam tikras kalendorinis laiko tarpas. Paprastai turto apmokestinamoji vertë apskaièiuo-
jama kartà per metus, o mokestis mokamas du kartus per metus.  
A n t r a , mokesèio konkreèiam nekilnojamajam turtui nustatymas nëra siejamas su ðio turto sa-
vininko pasikeitimu ar kitais veiksniais (pavyzdþiui, paveldëjimu, dovanojimu, finansinëmis operacijo-
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mis ir pan.). Tuo tarpu, pavyzdþiui, mokesèiai, susijæ su finansø ar kapitalo perleidimu, paprastai turi 
bûti mokami tik tuomet, kai konkretus turtas yra perleidþiamas. 
T r e è i a , mokesèio dydis priklauso nuo konkretaus nekilnojamojo turto. Skirtingai nuo (neto) 
turto mokesèiø, nëra atsiþvelgiama á asmens turimas skolas1. Taèiau, apmokestinant nekilnojamàjá 
turtà, gali bûti atsiþvelgiama á kai kuriø asmenø socialiná paþeidþiamumà, taikomos mokesèio lengva-
tos arba nustatoma, kad kai kuriø rûðiø turtas iðimtinai nëra apmokestinamas.  
Bûtina pabrëþti, kad pasaulinëje praktikoje NTM laikomas vietos mokesèiu. Vietos savivaldos 
institucijos paprastai nusprendþia dël mokesèio tarifø, gali koreguoti mokesèio bazæ, o mokesèio pa-
jamos patenka á savivaldybiø finansinius fondus. Pavyzdþiui, ið OECD grupës valstybiø tik Ðvedijoje, 
Graikijoje ir Belgijoje NTM yra visiðkai administruojamas centrinës valdþios [þr. 3, p. 25]. Be to, NTM 
laikomas ad valorem mokesèiu. Tai reiðkia, kad mokestis paprastai mokamas kasmet atsiþvelgiant á 
nekilnojamojo turto vertæ ar pagal kitus kriterijus, kurie turi átakos turto vertei bei ið jo gaunamai nau-
dai (pavyzdþiui, pagal numatomas pajamas, jeigu turtas panaudojamas geriausiu bûdu, ir pan.). Lais-
vosios rinkos sàlygomis nekilnojamojo turto vertinimas pagal jo rinkos vertæ turi daug sàsajø su as-
menø galëjimu sumokëti mokestá. Þemës vertinimas apmokestinimo tikslais ne pagal rinkos vertæ, o 
pagal plotà ar kitus patvirtintus kriterijus, kito nekilnojamojo turto vertinimas pagal inventorizacinæ 
vertæ ir pan. paprastai bûdingas perëjusioms ið komandinës á laisvosios rinkos sistemà valstybëms 
(tarp jø ir Lietuvoje) bei besivystanèioms valstybëms [plg. 7, p. 20]. Komandinës ekonomikos sàly-
gomis vertinti turtà pagal jo rinkos vertæ nebuvo galima, nes laisvoji rinka paprasèiausiai neegzistavo. 
Kita vertus, per trumpà laiko tarpà sudëtinga ávesti ad valorem NTM, nes nepakanka intelektiniø bei 
technologiniø iðtekliø nustatant nekilnojamojo turto rinkos vertæ. Be to, jeigu laisva nekilnojamojo turto 
rinka dar neveikia pakankamai ilgà laikà, turto vertinimas pagal jo vertæ gali sudaryti prielaidø korup-
cijai atsirasti. Ið dalies ðiuos trûkumus galima paðalinti apeliacijø sistema, laikantis nuostatos, kad 
mokesèiø mokëtojui pigiau apskøsti nepagrástus turto vertintojo sprendimus, negu bandyti já papirkti 
[7, p. 21]. Ðiuo aspektu yra reikðmingas masinio turto vertinimo ávedimas, kadangi tai leidþia turtà 
vertinti pagal patvirtintus standartizuotus kriterijus, neiðskiriant kai kuriø nekilnojamojo turto objektø. 
 
 
2. Nekilnojamojo turto apmokestinimo bûklë Lietuvoje  
1995–2006 m. 
 
Lietuvoje per paskutiná deðimtmetá nekilnojamojo turto apmokestinimas buvo reglamentuoja-
mas dviejuose skirtinguose ástatymuose.  
1. Þemës mokestis. Þemës mokesèio objektas yra privati þemë. Ðiuo mokesèiu yra apmokes-
tinamas nustatyta tvarka teisiðkai áregistruotas privatus þemës sklypas arba tokio þemës sklypo dalis 
bendrojoje nuosavybëje taikant 1,5 proc. tarifà [þr. 8]. Privatus þemës sklypas turi bûti registruojamas 
Nekilnojamojo turto registre. Kol perleistas þemës sklypas neperregistruojamas pirkëjo vardu, parda-
vëjas iðlieka þemës mokesèio mokëtoju. Þemës mokesèiu nëra apmokestinami bendro naudojimo 
keliai, þemës sklypai, nuosavybës teise priklausantys uþsienio valstybiø diplomatinëms ir konsuli-
nëms ástaigoms (pariteto pagrindu), bei miðko þemë (ástatymo 4 str.) [9]. Þemës mokesèio mokëtojai 
yra privaèios þemës savininkai. Paþymëtina, kad nuo 2004 m. geguþës 1 d. Lietuvai ástojus á ES, eu-
ropinës ir transatlantinës integracijos kriterijus atitinkantys uþsienio subjektai Lietuvos Respublikoje 
turi teisæ ásigyti nuosavybës teise þemæ ir vidaus vandenis ta paèia tvarka ir tomis paèiomis sàlygomis, 
kaip ir Lietuvos Respublikos pilieèiai bei juridiniai asmenys2. Vietos savivaldos vykdomosios instituci-
jos nustato þemës mokesèio apskaièiavimo ir sumokëjimo terminus (Þemës mokesèio ástatymo 11 
str.) [9]. 
2. Ámoniø ir organizacijø nekilnojamojo turto mokestis. Remiantis Ámoniø ir organizacijø ne-
kilnojamojo turto mokesèio ástatymu, taikant 1 proc. tarifà apmokestinamas Lietuvos Respublikos ter-
itorijoje juridiniams asmenims nuosavybës teise priklausantis nekilnojamasis turtas, iðskyrus þemæ, 
orlaivius ir laivus [10]. Mokestis mokamas tik uþ tà turtà, kurá, vadovaujantis Nekilnojamojo turto re-
                                                 
1 Atkreiptinas dėmesys, kad dažnai Lietuvos spaudoje NTM buvo įvardijamas kaip mokestis „turtingiesiems bei prabangiai 
gyvenantiems asmenims“ [žr., pvz., 6]. Iš tiesų šis mokestis siejamas vien tik su asmens valdomu ar naudojamu nekilnojamuoju 
turtu.    
2 Atitinkamas septynerių metų pereinamasis laikotarpis, apibrėžtas Lietuvos Respublikos stojimo į Europos Sąjungą (toliau – 
ES) sutartyje, yra nustatytas žemės ūkio paskirties ir miškų ūkio paskirties žemės įsigijimui. Ši nuostata netaikoma tiems europi-
nės ir transatlantinės integracijos kriterijus atitinkantiems užsieniečiams, kurie ne mažiau kaip trejus metus Lietuvoje nuolat gy-
veno ir vertėsi žemės ūkio veikla, atitinkamiems užsienio juridiniams asmenims bei kitoms užsienio organizacijoms, įsteigusioms 
Lietuvoje atstovybes ar filialus. 
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gistro ástatymu, privaloma registruoti registre1. Mokestis mokamas nepriklausomai nuo to, ar konkre-
tus nekilnojamasis turtas yra naudojamas komercinëje ûkinëje veikloje. Tokia mokesèio prievolë atsi-
randa nuo daikto áregistravimo ir pasibaigia tik praradus nuosavybës teisæ á konkretø turtà [þr. 11]. 
NTM nemokamas uþ þemæ (áskaitant ir þemæ, esanèià po objektais). Ði þemë apmokestinama Þemës 
mokesèio ástatymo nustatyta tvarka. Pastatai ir kiti statiniai áregistruoti kaip nebaigta statyba nëra ap-
mokestinami pagal Ámoniø ir organizacijø nekilnojamojo turto mokesèio ástatymà. 
NTM nemoka valstybës ir savivaldybiø ámonës, ástaigos ir organizacijos (pavyzdþiui, vieðosios 
sveikatos prieþiûros ástaigos) uþ nekilnojamàjá turtà, kuris naudojamas patikëjimo teise, kadangi ðiuo 
mokesèiu apmokestinamas tik nuosavybës teise priklausantis turtas. Be to, pagal ástatymà ðio mo-
kesèio lengvata suteikta valstybës ir savivaldybës ámonëms, veikianèioms pagal valstybës ir savival-
dybës ámoniø ástatymà, uþ priklausantá nekilnojamàjá turtà bei biudþetinëms ástaigoms, veikianèios 
pagal Biudþetiniø ástaigø ástatymà [10]. 
Mokestá privalo mokëti uþsienio ámoniø atstovybës bei uþsienio bankø filialai ir atstovybës, áre-
gistruotos Lietuvos Respublikoje. Taèiau jo nemoka fiziniai asmenys uþ jiems nuosavybës teise pri-
klausantá turtà, taip pat uþsienio organizacijos, neturinèios Lietuvoje áregistruotø atstovybiø ir filialø, 
bet turinèios Lietuvoje jiems priklausantá nekilnojamàjá turtà [plg. 12]. Jeigu turtas yra perleidþiamas, 
mokesèio mokëtojais laikomos tos ámonës ar organizacijos, kuriø vardu registruotas tas turtas.  
3. Valstybinës þemës ir valstybinio fondo vandens telkiniø nuomos mokestis. Iki 2003 m. 
sausio 1 d. Lietuvoje galiojo valstybinës þemës ir valstybinio fondo vandens telkiniø, iðnuomotø vers-
linei arba mëgëjiðkai þûklei, nuomos mokestis [13]. Tuomet galiojusiame Vyriausybës nutarime buvo 
nustatyta ðio mokesèio apskaièiavimo tvarka, mokesèio nulinio tarifo taikymo galimybë, galimybë 
vietos savivaldos institucijoms savo biudþeto sàskaita maþinti valstybinës þemës ir valstybinio fondo 
vandens telkiniø, iðnuomotø verslinei ar mëgëjiðkai þûklei, nuomos mokestá arba visai nuo jo atleisti. 
Paþymëtina ir tai, kad prievolë mokëti ðá mokestá atsirasdavo ne tik asmenims, kurie buvo sudaræ ati-
tinkamà valstybinës þemës nuomos sutartá, bet taip pat ir þemës nuomos sutarties nesudariusiems 
valstybinës þemës naudotojams, kurie apsiskaièiuodavo ir sumokëdavo mokestá patys [14]. Prievolë 
mokëti mokestá atsirasdavo taip pat ir uþ subnuomotà valstybinæ þemæ [15]. Apskritai galima teigti, 
kad ðio mokesèio teisinis reglamentavimas savo esme labai nesiskyrë nuo kitø nagrinëtø Lietuvos 
NTM. Taèiau laisvosios rinkos sàlygomis valstybinë þemë bei valstybiniai vandens telkiniai turi bûti ið-
nuomojami remiantis bendraisiais civilinës teisës principais.  
Paþymëtina, kad atitinkama mokesèio prievolë 1993 m. buvo nustatyta Vyriausybës nutarimu. 
Todël galëjo kilti abejoniø, ar toks teisinis reglamentavimas derinasi su Konstitucijos reikalavimu, nu-
matanèiu Seimo iðimtines teises nustatyti mokesèius (Konstitucijos 127 str. 3 d.). Vis dëlto ðis klausi-
mas nebuvo spræstas. Ðiuo metu valstybinë þemë arba valstybinio vidaus vandenø fondo vandens 
telkiniai iðnuomojami abipusio susitarimo pagrindu, áskaitant ir aukcionà. Pastaruoju atveju nuomos 
mokesèio dydis lygus aukciono metu pasiûlytam didþiausiam nuomos mokesèiui [16].  
 
 
3. Nekilnojamojo turto apmokestinimo reforma  
 
Nekilnojamojo turto apmokestinimo tvarka buvo tobulinama visà pirmàjá atkurtos nepriklauso-
mos Lietuvos deðimtmetá. Taèiau rimèiau susirûpinta perþiûrëti visà nekilnojamojo turto apmokesti-
nimà tik prieð kelerius metus. Dabartinis nekilnojamojo turto apmokestinimo teisinis reglamentavimas, 
nors ir taikomi þemës bei ámoniø ir organizacijø nekilnojamojo turto mokesèiai (iki 2006 m. sausio 1 
d.), nevisiðkai atitinka modernias nekilnojamojo turto apmokestinimo tendencijas (pavyzdþiui, dël ne-
kilnojamojo turto apmokestinamosios vertës apskaièiavimo sistemos) bei tarptautiniø organizacijø 
(OECD, Pasaulio Banko ir kt.) rekomendacijas. Ágyvendinant 2000–2004 metø Vyriausybës veiklos 
programà, buvo parengta Mokesèiø sistemos koncepcija, kurioje iðdëstyti tolesnës mokesèiø siste-
mos reformos ir naujojo Nekilnojamojo turto mokesèio ástatymo bendrieji principai. Joje, be kita ko, 
numatoma praplësti mokesèio bazæ apmokestinant gyvenamàsias patalpas [þr. taip pat 17]. Taèiau 
dël kilusio pasiprieðinimo ið karto nebuvo ryþtasi plësti NTM bazæ. Siekiant bent ið dalies ágyvendinti 
Koncepcijos nuostatas, 2003 m. Lietuvos Respublikos Seime buvo uþregistruotas Þemës mokesèio 
                                                 
1Pažymėtina, kad galiojančioje Įmonių ir organizacijų nekilnojamojo turto mokesčio įstatymo redakcijoje nėra vienareikšmiš-
kai nurodyta, kad šiuo mokesčiu apmokestinamas tik privalomai registruotinas turtas. 2001 m. liepos 10 d. priimtas Įmonių ir or-
ganizacijų nekilnojamojo turto mokesčio įstatymo 1, 2, 3, 6 ir 7 straipsnių pakeitimo įstatymas pakeitė mokesčio objekto sam-
pratą, t. y. vietoj nuostatos, jog apmokestinamas „nekilnojamasis  turtas, kuriam Lietuvos  Respublikos Vyriausybės nustatyta 
tvarka  privaloma teisinė registracija“, numatoma, kad mokesčio objektu gali būti bet koks nekilnojamas turtas. Tačiau įstatymo 
taikymo praktika nepasikeitė.  
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ástatymo pakeitimo ástatymas, kurá priëmus bûtø patvirtinta nauja Þemës mokesèio ástatymo redakcija 
[18]. Ðio ástatymo projekto parengimas gali bûti paaiðkintas tuo, kad, neapmokestinus fiziniams as-
menims priklausanèio nekilnojamojo turto, kiti pakeitimai Ámoniø ir organizacijø nekilnojamojo turto 
mokesèio ástatyme (ar atitinkamai naujoje ðio ástatymo redakcijoje) nebûtø buvæ reikalingi. Pagrindi-
nës ástatymo projekte numatomos apmokestinimo naujovës buvo ðios. P i r m a, þemës mokestis turi 
bûti mokamas nuo þemës sklypo apmokestinamosios vertës. Numatoma, kad þemës sklypo apmo-
kestinamoji vertë yra 50 procentø þemës vidutinës rinkos vertës (ástatymo projekto 5 str.). Ástatymo 
projekto aiðkinamajame raðte buvo pabrëþta, kad, siekiant iðvengti dideliø þemës mokesèio administ-
ravimo iðlaidø, mokestinis vertinimas turës bûti atliekamas masiniu bûdu, sudarant þemës verèiø þe-
mëlapius pagal Þemës verèiø sudarymo taisykles [19]. A n t r a, pakeièiamas mokesèio tarifo nusta-
tymo bûdas. Projekte numatomos maksimalios ir minimalios mokesèio tarifo ribos nuo 0,75 iki 1,25 
procento þemës apmokestinamosios vertës. Konkretø mokesèio tarifà galëtø parinkti savivaldybiø ta-
rybos iki mokestinio laikotarpio balandþio 1 d. Savivaldybiø taryboms nenustaèius laiku konkretaus 
mokesèio tarifo, taikomas praëjusio mokestinio laikotarpio mokesèio tarifas (ástatymo projekto 6 str.). 
T r e è i a, sukuriamos apeliacijø padavimo procedûros dël apskaièiuotos þemës vidutinës vertës. 
Numatoma, kad mokesèiø mokëtojas, nesutinkantis su nustatyta þemës sklypo vidutine verte, turi 
teisæ kreiptis su motyvuotu praðymu á Nacionalinæ þemës tarnybà prie Þemës ûkio ministerijos dël 
masinio vertinimo bûdu nustatytos þemës sklypo vidutinës rinkos vertës patikslinimo arba dël indivi-
dualiu vertinimo bûdu nustatytos þemës sklypo rinkos vertës naudojimo apskaièiuojant apmokesti-
namàjà vertæ. Vis dëlto iki ðiol ðis ástatymo projektas nebuvo priimtas. Viena ið svarbiausiø ástatymo 
nepriëmimo prieþasèiø buvo ta, kad, apskaièiuojant þemës mokestá pagal þemës sklypø vidutines 
vertes, bûtø padidëjusi þemës mokesèio naðta. Atitinkami pakeitimai artëjant 2004 m. Seimo rinki-
mams nebûtø rinkëjø ávertinti palankiai. 
2004 m. pabaigoje vël pradëta skirti dëmesio NTM reformai, taèiau jau daugiausia akcentuojant 
pastatø ir statiniø apmokestinimo problematikà. Remiantis Finansø ministerijos parengtu projektu 
2005 m. birþelio 7 d. buvo priimtas naujasis Nekilnojamojo turto mokesèio ástatymas. Pagrindinës 
naujojo ástatymo naujovës, palyginti su galiojanèiu nekilnojamojo turto apmokestinimo teisiniu regla-
mentavimu, yra ðios:  
1) naujajame ástatyme átvirtinta, kad NTM taip pat turi mokëti ir fiziniai asmenys. Taèiau ir atei-
tyje numatoma neapmokestinti fiziniams asmenims priklausanèiø gyvenamosios, sodø, ga-
raþø, fermø, ðiltnamiø, ûkio, pagalbinio ûkio, mokslo, religinës, poilsio paskirties statiniø 
(patalpø), þuvininkystës statiniø bei inþineriniø statiniø, jeigu jie nëra ekonominei ar individu-
aliai veiklai naudojamas nekilnojamasis turtas arba nëra neterminuotai ar ilgesniam kaip 
vieno mënesio laikotarpiui perduoti naudotis juridiniams asmenims (naujojo Nekilnojamojo 
turto mokesèio ástatymo 4 str.). Atitinkama nuostata siekiama suvienodinti konkurencijos 
sàlygas bei tolygiai paskirstyti mokesèiø naðtà, kadangi fiziniai asmenys iki ðiol gali palan-
kesnëmis sàlygomis ekonominëje (ûkinëje) veikloje naudoti savo turtà nemokëdami NTM. 
Ástatyme taip pat siekiama uþkirsti galimybæ juridiniams asmenims iðvengti NTM naðtos, kai 
jie neregistruoja turto savo vardu, taèiau naudoja fiziniø asmenø jiems perduotà turtà. Ðá gy-
ventojø pajamø netekimà dël NTM turëtø kompensuoti gyventojø pajamø mokesèio tarifo 
sumaþinimas.  
2) numatoma pakeisti nekilnojamojo turto vertinimo tvarkà. Nekilnojamojo turto mokesèio ásta-
tyme átvirtinta, kad nekilnojamojo turto apmokestinamàja verte laikoma nekilnojamojo turto 
vidutinë rinkos vertë, nustatyta nekilnojamojo turto masiniu vertinimu. Kai kuriø rûðiø turtas 
vis dëlto bus vertinamas pagal atkuriamosios vertës (iðlaidø) metodà (ástatymo 8 str.). Ásta-
tyme taip pat átvirtinama galimybë apskaièiuoti nekilnojamojo turto apmokestinamàjà vertæ 
individualiu vertinimo bûdu (ástatymo 10 str.), be to, numatomos atitinkamos apeliacijø pro-
cedûros, kai mokesèiø mokëtojas gali paduoti skundà dël nekilnojamojo turto apmokesti-
namosios vertës.   
Nors naujasis Nekilnojamojo turto mokesèio ástatymas turëtø sumoderninti apmokestinimo 
tvarkà, manytina, kad ðiuo teisës aktu nebuvo iðspræstos visos problemos, susijusios su nekilnoja-
mojo turto apmokestinimu. P i r m a, naujasis ástatymas nekeièia ðiuo metu galiojanèios þemës ap-
mokestinimo tvarkos, ir nekilnojamojo turto apmokestinimas, matyt, ir ateityje bus reglamentuojamas 
keliuose ástatymuose. Vadinasi, þemës ir pastatø apmokestinamosios vertës apskaièiavimo klausimai 
bus sprendþiami atskirai. A n t r a, naujasis NTM ástatymas faktiðkai nenumato visuotinio nekilnoja-
mojo turto apmokestinimo. Pagal naujàjá NTM ástatymà neapmokestinamas fiziniø asmenø nekilnoja-
masis turtas, kuris nenaudojamas ekonominëje veikloje. Be to, bus neapmokestinta ir didelë dalis 
turto, priklausanèio fiziniams asmenims, uþsiimantiems individualia veikla, t. y. turtas, kuris naudoja-
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mas verèiantis individualia veikla turint verslo liudijimà, taip pat verèiantis individualia sporto ir atlikëjø 
veikla (plg. naujojo Nekilnojamojo turto mokesèio ástatymo 2 str. 2 d. 1 p. bei Gyventojø pajamø mo-
kesèio ástatymo 2 str. 29 d.). Ðia nuostata atsiþvelgiama á smulkiøjø verslininkø interesus. Nors nu-
matomos iðimtys ir gali bûti pagrindþiamos valstybës socialine politika, jos yra abejotinos dël apmo-
kestinimo lygybës uþtikrinimo. T r e è i a, Lietuvos Respublikos Vyriausybë ne kartà pabrëþdavo NTM 
reikðmæ vietos savivaldos finansinës autonomijos stiprinimui. Pavyzdþiui, 2004 m. Vieðojo administra-
vimo plëtros strategijoje átvirtinama, kad, ávedant naujus NTM, bûtø sukurta pastovi valstybës biudþeto 
ir savivaldybiø biudþetø pajamø bazë ir ateityje nereikëtø keisti vietos mokesèiø tarifø dël atliekamø 
funkcijø keitimo [20]. Deja, savivaldybiø dalyvavimas administruojant ðá mokestá pagal naujàjá NTM 
ástatymà nebuvo iðplëstas, ir jos gali tik ribotai turëti átakos, kokios mokestinës áplaukos bus pervestos 
á jø biudþetus. Naujajame NTM ástatyme áteisinama iki ðiol galiojusi praktika, kad savivaldybiø tarybos 
turi teisæ savo biudþeto sàskaita sumaþinti mokestá arba visai nuo jo atleisti. Todël darytina iðvada, 
kad modernizuojant NTM nebuvo pakankamai atsiþvelgta ir á nefiskaliná ðio mokesèio efektà.  
 
 
4. Nekilnojamojo turto apmokestinimo modelis 
 
1. Þemës ir kito nekilnojamojo turto apmokestinimas. Siûlytina, kad ir ateityje NTM Lietuvoje 
turëtø bûti taikomas ir þemei, ir kitam nekilnojamajam turtui, kuris registruojamas Nekilnojamojo turto 
registre. Nors kai kuriose valstybëse nëra apmokestinama þemë arba pastatai, jø pavyzdþiu, matyt, 
nereikëtø sekti, nes plati mokesèio bazë leidþia gauti daugiau mokestiniø pajamø ir tai leistø taikyti 
maþesnius mokesèio tarifus. Nepaisant fiskaliniø argumentø, þemës apmokestinimas taip pat turëtø 
skatinti efektyvø jos panaudojimà. Pastatø neapmokestinimas galëjo bûti prasmingas tik pereina-
muoju laikotarpiu 1990–1995 m., kai buvo sudëtingiau gauti didesnes pajamas ið nekilnojamojo turto. 
Nuo 1995 m. Lietuvoje jau buvo taikomas ámoniø ir organizacijø nekilnojamojo turto mokestis, taèiau 
nekilnojamojo turto rinka plëtësi, ir pajamos ið ðio mokesèio, pavyzdþiui, nuo 1995 m. (70 667 000 Lt) 
iki 2000 m. (192 081 000 Lt) padidëjo beveik tris kartus [plg. 21]. Nors NTM lyginamoji dalis ið BVP 
nuo 0,57 proc. 1999 m. sumaþëjo iki 0,4 proc. 2004 m., nereikia pamirðti, kad nuo 2001 m. Lietuvos 
BVP labai sparèiai augo (2001 m. – 6,4 proc.,  2002 m. –  6,8 proc. 2003 – 10,5 proc., 2004 m. – 7 
proc.). Absoliuèia dalimi pajamos ið NTM augo ir vëliau. Paþymëtina ir tai, kad Lietuvoje, augant BVP, 
taip pat didëja ir nekilnojamojo turto kainos.  
Manytina, kad kito privalomai neregistruotino Nekilnojamojo turto registre nekilnojamojo turto 
(pavyzdþiui, laikinøjø statiniø) nereiktø apmokestinti NTM, kadangi tai labai apsunkintø ðio mokesèio 
administravimà. Toká turtà yra sudëtinga identifikuoti ir masiniu bûdu nustatyti vidutinæ turto rinkos 
kainà.  
2. Gyventojams priklausanèio nekilnojamojo turto apmokestinimas. Nors pasaulinë prak-
tika nëra vienoda, autorius pritartø fiziniams asmenims priklausanèio nekilnojamojo turto, áskaitant ir 
gyvenamuosius bûstus, apmokestinimui Lietuvoje. Fiziniams asmenims priklausanèio bûsto apmo-
kestinimas leistø mokesèio forma gauti daugiau finansiniø áplaukø á savivaldybiø biudþetus, be to, ti-
këtina, kad gyventojai bûtø priversti atsisakyti to turto, kuris jiems nëra labai reikalingas. Galiojantis 
nekilnojamojo turto apmokestinimas, kai juridinis asmuo nemoka NTM, jeigu jis naudoja fiziniams 
asmenims nuosavybës teise priklausantá nekilnojamàjá turtà nuomos sutarties ar kitais pagrindais [þr. 
plaèiau 12], iðkreipia laisvàjà rinkà.    
Gyvenamojo bûsto apmokestinimas gali kelti problemø tuo aspektu, kad gyventojai dël nusta-
tomo mokesèio kai kuriais atvejais gali bûti priversti atsisakyti jø bûtiniems poreikiams reikalingo gy-
venamojo bûsto. Kita vertus, neaiðku, kaip mokesèio lengvatà ar iðimtá suteikti ir kitai gyventojø gru-
pei, kurios atstovai neturi nuosavybës teise priklausanèio turto, taèiau, jiems nuomojantis turtà, NTM 
naðta ekonomiðkai bus perkeliama padidinus nuompinigiø dydá. Pritartina it tam, kad neapmokesti-
namasis minimumas bûtø taikomas fiziniø asmenø nuosavybës teise turimam Lietuvos Respublikoje 
nekilnojamam turtui (iðskyrus þemæ), įregistruotam į Nekilnojamojo turto registre ir deklaruojamam kaip 
pagrindinė gyvenamoji vieta. Atitinkama nuostata leistø taikyti mokesèio lengvatà tik tam gyventojø 
turtui, kuris reikalingas asmeniniams poreikiams.  
Nors autorius pritartø neapmokestinamojo minimumo gyvenamosioms patalpoms taikymui, si-
ūlytina įstatyme neįtvirtinti konkrečios sumos. Toks minimumas galëtø bûti nustatomas savivaldybiø ta-
rybø atsiþvelgiant á nekilnojamojo turto kainas tam tikroje savivaldybëje, savivaldybës finansinius po-
reikius ir kitus (pavyzdþiui, protingumo) kriterijus. Toks teisinis reglamentavimas paaiðkinamas tuo, 
kad vienodas visai ðaliai neapmokestinamos vertës nustatymas maþesnëms savivaldybëms, kuriø 
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teritorijoje nekilnojamojo turto vertë nëra didelë, neleistø surinkti pakankamai mokesèio pajamø. Jose 
didelei daliai turto tektø taikyti neapmokestinamàjá minimumà. Tuo tarpu Vilniaus, Klaipëdos ar Nerin-
gos savivaldybëse, kur nekilnojamojo turto vertë palyginti didelë, tai leis surinkti kur kas daugiau pa-
jamø. Vadinasi, suteikimas savivaldybëms teisës individualiai spræsti klausimà dël mokesèio iðimties 
dydþio nustatymo leistø tolygiau paskirstyti pajamas ið NTM tarp ávairiø  ðalies savivaldybiø.  
 
2  l e n t e l ë .  Biudþeto pajamos, jeigu bûtø apmokestinamas visas fiziniø ir juridiniø asmenø 
nekilnojamasis turtas taikant 1 proc. mokesèio tarifà 
 
Lengvatos rūšis 
Papildomai įplauktų į 
biudžetą (Lt) 
Be lengvatø 540 mln. Lt 
Neapmokestinami visø rûðiø nekilnojamojo turto objektai (butai, garaþai, 
sodo nameliai – visø apmokestinamoji vertë atitinkamai maþinama) iki 100 
tûkst. Lt 
80 mln. Lt 
Neapmokestinami visø rûðiø nekilnojamojo turto objektai (butai, garaþai, 
sodo nameliai – visø apmokestinamoji vertë atitinkamai maþinama) iki 300 
tûkst. Lt 
18 mln. Lt 
Neapmokestinami gyvenamieji namai arba butai, deklaruojami kaip 
pagrindinė gyvenamoji vieta, iki 100 tûkst. Lt 
140 mln. Lt 
Neapmokestinami visi gyvenamieji namai arba butai iki 100 tûkst. Lt 105 mln. Lt 
Neapmokestinami gyvenamieji namai arba butai, deklaruojami kaip 
pagrindinė gyvenamoji vieta, iki 300 tûkst. Lt 
85 mln. Lt 
Neapmokestinami visi gyvenamieji namai arba butai iki 300 tûkst. Lt 50 mln. Lt 
 
 
Alternatyvi mokesèio iðimties gyventojams teisinio reglamentavimo galimybë, kuri leistø visus 
mokesèiø mokëtojus vienodai apmokestinti ir kartu atsiþvelgti á skirtingas nekilnojamojo turto kainas 
ðalyje, yra taikyti kiekvienam gyventojui neapmokestinamąjį minimumą (normatyvą) kvadratiniais met-
rais gyvenamajai patalpai. Toks minimumas galëtø bûti, pavyzdþiui, 20 kv. m. visiems gyventojams ir 
dar 10 kv. m. kai kurioms socialiai paþeidþiamoms asmenø kategorijoms (socialiai remtiniems gy-
ventojams, pensininkams ir pan.). Tokiu atveju pensininkas nemokëtø mokesèio uþ 30 kv. m. gyve-
namosios patalpos, kurià jis deklaruotø kaip pagrindinæ gyvenamàjà vietà, plotà. Jeigu tà patá butà, 
kaip pagrindinæ gyvenamàjà vietà, nurodytø jo sutuoktinis pensininkas, lengvata bûtø taikoma 60 kv. 
m. butui (2–3 kambariø butas). Pavyzdþiui, jei tokia pora dviese gyventø Vilniuje 3 kambariø 67 km. 
m. bute, kurio vertë 120 tûkstanèiø litø, mokesèio tarifas bûtø taikomas turtui, kurio vertë 12 537 litai 
(7/67*120 000). Jei ta pati pora gyventø tokio pat dydþio bute Alytuje, kur buto vertë bûtø 60 tûkstan-
èiø, mokesèio bazë bûtø dvigubai maþesnë, taèiau savivaldybë vis tiek gautø atitinkamà dalá mokes-
èio pajamø. Tokia lengvatø sistema leistø visoms savivaldybëms gauti nekilnojamojo turto mokesèio 
pajamø proporcingai ðiø savivaldybiø teritorijoje esanèio turto vertei. Siekiant NTM padaryti maþiau 
regresyvø, siûlytina diferencijuoti ástatyme arba savivaldybiø tarybø sprendimu nustatomà neapmo-
kestinamàjá minimumà arba atitinkamà normatyvà kvadratiniais metrais gyvenamajai patalpai pagal 
ðeimos nariø, vaikø bei kitø iðlaikytiniø skaièiø. Pavyzdþiui, ðeimai, kuri augina daugiau vaikø, turëtø 
bûti taikoma didesnë NTM lengvata.   
3. Mokesèio tarifai.  Siûlytina Lietuvoje patvirtinti nuo 0,5 iki 2 proc. NTM minimalias ir maksi-
malias ribas. Manytina, kad iki 2 proc. NTM tarifai neturëtø apriboti galimybës mokesèiø mokëtojui 
laisvai verstis ûkine veikla ir neskatins atsisakyti gyvenamojo bûsto. Konkretûs tarifai gali bûti nusta-
tomi skirtingose savivaldybëse, atsiþvelgiant á nefiskaliná ðio mokesèio efektà bei turto rûðá. Didesni 
mokesèio tarifai galëtø bûti nustatomi tam turtui, kuris potencialiai duoda daugiau pajamø. Pavyz-
dþiui, didþiausi mokesèio tarifai galëtø bûti taikomi ne þemës ûkio paskirties þemei, esanèiai mies-
tuose. Tai skatintø miesto þemæ labiau uþstatyti ir taip jà efektyviau panaudoti. Palyginti nedideli mo-
kesèio tarifai turëtø bûti taikomi gyventojams priklausantiems butams, gyvenamiesiems namams, so-
dininkø bendrijø teritorijose esantiems sodø sklypams, namø valdø þemës sklypams. Didesni mokes-
èio tarifai galëtø bûti taikomi gyventojams priklausanèiam nekilnojamajam turtui, kuris nëra deklaruo-
jamas kaip pagrindinë gyvenamoji vieta. Kita vertus, konkretûs NTM tarifai visada turi bûti suderinti su 
atitinkamos vietovës ypatumais.  
4. Savivaldybiø dalyvavimas administruojant NTM. Kaip minëta, NTM pasaulio praktikoje lai-
komas vietos mokesèiu. Nuostata didinti vietos savivaldos finansinæ autonomijà atitinka Lietuvoje rati-
fikuotà Europos vietos savivaldos chartijà bei ðiuo metu vykdomà Lietuvos mokesèiø politikà. Pavyz-
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dþiui, nuo 2003 m. ásigaliojo teisës aktø pakeitimai, pagal kuriuos buvo iðplëstos savivaldybiø finansi-
nës galimybës nustatyti fiksuotus gyventojø pajamø mokesèio dydþius pajamoms ið individualios 
veiklos, kuria verèiamasi turint verslo leidimà, ir konkretø nuomos mokesèio uþ valstybinæ þemæ, ið-
nuomotà ne aukciono bûdu, tarifà, taip pat iðplëstas vietiniø rinkliavø objektø sàraðas [20]. Paþymë-
tina, kad vietos savivaldos autonomijos klausimus nagrinëjæ mokslininkai (R. Maurer, A. Paugam) su-
tinka, kad, nepaisant ávairiø vertinimø, Rytø ir Vidurio Europos valstybëse dar nëra pasiektas tas val-
dþios decentralizavimo lygis, koks taikomas Vakarø Europoje1. 2002 m. Lietuvoje patvirtintoje Ilgalai-
kës plëtros strategijoje taip pat pripaþástama bûtinybë decentralizuoti ir dekoncentralizuoti valstybës 
valdymà bei iðplësti savivaldybiø teises [23].  Vadinasi, didesnis savivaldybiø átraukimas á NTM admi-
nistravimà prisidëtø prie jø nepriklausomumo stiprinimo. 
Didesniø ginèø dël to, kad mokestinës pajamos ið NTM turi bûti pervedamos á savivaldybiø biu-
dþetus, neturëtø kilti. Atitinkama tvarka numatoma Lietuvoje ir beveik visose valstybëse, kur ðis mo-
kestis taikomas. Atsiþvelgiant á ávairiø valstybiø praktikà bei á bûtinybæ decentralizuoti valstybës val-
dymà, siûlytina suteikti teisę nustatyti konkrečius mokesčių tarifus Lietuvos Respublikos savivaldybiø 
taryboms. Kaip ir kitose valstybëse, maksimaliø ir minimaliø NTM ribø nustatymas ástatyme padëtø ið-
vengti konkurencijos dël maþesniø mokesèio tarifø nustatymo tarp skirtingø Lietuvos savivaldybiø. 
Lietuvoje savivaldybëms turëtø bûti suteikta daugiau ágaliojimø apibrëþiant mokesèio bazæ, o bûtent – 
sprendþiant dël konkreèiø NTM lengvatø suteikimo. Tiek galiojanèiame Þemës mokesèio, tiek ir Ámo-
niø ir organizacijø nekilnojamojo turto mokesèio ástatyme ðiek tiek diskrecijos savivaldybëms vis dëlto 
yra suteikta. Pavyzdþiui, numatoma, kad savivaldybiø tarybos gali savo biudþetø sàskaita nustatyti ir 
kitokias mokesèiø lengvatas negu numatytos ástatyme. Be to, savivaldybës gali apibrëþti neapmokes-
tinamus þemës sklypo dydþius, kuriø savininkai – pirmos ir antros grupës invalidai, senatvës pensi-
ninkai ir kitos asmenø grupës – atleidþiami nuo þemës mokesèio sumokëjimo (6 str.) ir pan. Taèiau, 
pavyzdþiui, þemës mokesèio lengvatø uþ apsauginius miðkus, gamtosauginës paskirties bei gamtos 
paminklø, istorijos ir kultûros paminklø þemæ suteikimo klausimus ðiuo metu sprendþia Vyriausybë (5 
str.) [þr. 9]. Lietuvos Respublikos Vyriausybës nutarimo Nr. 603 „Dël þemës mokesèio“ 1 punkte ið-
samiau iðdëstyta, uþ kokios rûðies þemæ þemës mokestis neturëtø bûti mokamas (vandens telkiniø 
pakranèiø apsaugos juostø þemæ, gamtos paminklø þemæ, iðskyrus pastatø, kiemø ir keliø uþimtà 
þemæ, ir pan.) [24]. Ateityje, taikant NTM lengvatas, tikslinga daugiau ágaliojimø suteikti ne Vyriausy-
bei, bet savivaldybiø taryboms. Savivaldybës, turëdamos daugiau informacijos apie konkreèius vi-
suomenei reikðmingus ar kitus objektus, galës priimti labiau pagrástus sprendimus dël konkreèiø 
lengvatø taikymo. Nors kai kuriø ðaliø (pavyzdþiui, Vengrijos, Vokietijos, Didþiosios Britanijos) savival-
dybiø vykdomosios institucijos taip pat atlieka mokesèio surinkimo funkcijas, pritartina tam, kad mo-
kesèiø, tarp jø ir NTM, surinkimas Lietuvoje iðliktø centralizuotas. Kadangi ði funkcija nëra tiesiogiai 
susijusi su tam tikros vietovës plëtra, mokesèiø surinkimà galëtø organizuoti teritorinis mokesèiø ad-
ministratorius kartu su ágaliotomis institucijomis remdamasis VÁ Registrø centro duomenimis. Pabrëþ-
tina, kad centrinës valdþios institucijoms pavedama surinkti NTM ir daugelyje kitø Europos valstybiø: 
Estijoje, Danijoje, Prancûzijoje, Ðvedijoje ir kt. [25, p. 35].  
Sëkmingas NTM reformos uþbaigimas Lietuvoje reikalauja rinkëjø paramos. Vis dëlto daugelyje 
ðaliø gyventojai nelaiko ðiø mokesèiø gaunamos naudos ekvivalentu [26, p. 75]. Vadinasi, NTM re-
forma bûtø sëkmingesnë, jeigu savivaldybiø institucijos daugiau dëmesio skirtø tam, kad gyventojai ið 
tikrøjø pajustø ðio mokesèio reikalingumà. Kitaip tariant, daþnai paèios savivaldybës yra atsakingos 
uþ tai, ar mokestis yra populiarus jø veiklos teritorijoje2. Lietuvoje jau dabar turëtø bûti rengiami pla-
nai, kiek papildomø pajamø turëtø bûti gauta pakeitus nekilnojamojo turto apmokestinimà tam tikroje 
savivaldybëje (modeliuojami mokesèiø tarifai ir kt.) ir kur ðios lëðos bûtø panaudotos. Pabrëþtina ir tai, 
kad savivaldybiø institucijos kartu su centrine valdþia turëtø daugiau dëmesio skirti ir ðvieèiamajam 
pedagoginiam darbui, kad vietos gyventojai daugiau suþinotø apie ðá mokestá ir jo nefiskalinæ naudà 
planuojant teritorijas bei uþtikrinant efektyvø nekilnojamojo turto panaudojimà. Tinkamai supaþindinus 
visuomenæ ir pateikus tam reikalingus ekonominio pagrindimo duomenis, tikëtina, kad mokestis bus 
populiaresnis ir paprasèiau ágyvendinamas. 
                                                 
1 Pažymėtina, kad Europos mastu nėra patvirtintų vienodų kriterijų, pagal kuriuos galima lyginti valstybės valdymo decent-
ralizacijos lygį. Tačiau šis argumentas dažnai pagrindžiamas tuo, kad Vakarų Europoje vietos valdžios institucijos disponuoja 
didesniais finansiniais ištekliais: savivaldybių biudžetai Vakarų Europoje sudaro didesnę dalį jų nacionalinių pajamų bei BVP 
negu atitinkami finansiniai fondai iš Rytų ir Vidurio Europos. Todėl savivaldybių institucijos Vakarų Europoje gali teikti platesnį 
spektrą vietos paslaugų (pavyzdžiui, vietos kelių remontas, šildymo organizavimas, vietos aplinkos tvarkymas ir kt.). [žr. 22].   
2 Pabrėžtina ir tai, kad pastaruoju metu Lietuvos savivaldybių veikla buvo gan dažnai kritikuota ir centrinės valdžios dėl 
neefektyvaus lėšų panaudojimo. Pavyzdžiui, 2005 m. Lietuvos Respublikos Vyriausybė ne kartą svarstė biudžeto perskirstymo 
klausimus, kadangi savivaldybės nepanaudoja socialinėms programoms skirtų lėšų [žr. plačiau 27].   
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Iðvados ir pasiûlymai 
 
Uþbaigiant NTM reformà Lietuvoje, galëtø bûti ágyvendinamos ðios priemonës: 
● viso turto, kuris registruotinas Nekilnojamojo turto registre, apmokestinimo klausimus regla-
mentuoti viename teisës akte; 
● plësti NTM bazæ Lietuvoje ir ðiuo mokesèiu apmokestinti fiziniams asmenims priklausantá ne-
kilnojamàjá turtà (nepriklausomai nuo to, ar jis naudojamas komercinëje veikloje, ar ne). Taèiau siûly-
tini du mokesèio lengvatos gyvenamiesiems bûstams, deklaruojamiems kaip pagrindinë gyvenamoji 
vieta, variantai: 1) suteikti savivaldybiø taryboms teisæ individualiai nustatyti taikomà neapmokestina-
màjá minimumà Lietuvos Respublikoje fiziniø asmenø nuosavybës teise turimam nekilnojamajam turtui 
(iðskyrus þemæ) arba 2) ástatyme nustatyti kiekvienam gyventojui neapmokestinamàjá minimumà 
(normatyvà) kvadratiniais metrais Lietuvos Respublikoje nuosavybës teise turimam nekilnojamajam 
turtui (iðskyrus þemæ). Ðis dydis galëtø bûti diferencijuojamas atsiþvelgiant á vaikø bei kitø iðlaikytiniø 
skaièiø ðeimoje ir pan.;  
● suteikti teisæ savivaldybiø taryboms nustatyti konkreèius mokesèio tarifus laikantis Seimo 
patvirtintø mokesèio minimaliø ir maksimaliø tarifø ir koreguoti ðio mokesèio bazæ;  
● ir þemës, ir kitø pastatø bei statiniø, registruojamø Nekilnojamojo turto registre, apmokesti-
namoji vertë turi bûti apskaièiuojama pagal tai, kokia yra nekilnojamojo turto rinkos vertë;  
● VÁ Registrø centras turëtø bûti atsakingas uþ apmokestinamo nekilnojamojo turto rinkos ver-
tës nustatymà, o mokesèiø inspekcijos teritoriniai skyriai turëtø apskaièiuoti NTM ir apie tai informuoti 
mokesèio mokëtojus. Be to, tikslinga teritorinëms mokesèiø inspekcijoms palikti spræsti kitus su mo-
kesèio surinkimo administravimu susijusius klausimus;  
● savivaldybës kartu su centrinës valdþios ástaigomis (Finansø ministerija, VMI ir kt.) turëtø 
daugiau dëmesio skirti ðvieèiamajam pedagoginiam darbui, kad vietos gyventojai daugiau suþinotø 
apie ðá mokestá ir jo naudà;  
● savivaldybës turi efektyviau organizuoti vietos paslaugas, kad gyventojai pajustø ið sumo-
kamo NTM gaunamà faktinæ naudà. Vietos gyventojai turi bûti iðsamiau informuojami apie savivaldy-
bës iðlaidas bei savivaldybiø tarybø strategijà nustatant vietos mokesèiø dydþius.  
 
 
♦♦♦ 
 
LITERATÛRA 
 
1. Dubauskas M. Viena ranka duoda, tačiau kita – atima // Vartai (Lietuvos ryto priedas) 2004 m. lapkričio 15 d. 
Nr. 265. 
2. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2005 m. sausio 21 d. nutarimas Nr. 54 „Dėl Lietuvos konvergencijos 
programos“ // Valstybės žinios. 2005. Nr. 11–341. 
3. Müller A. The importance of recurrent property tax in public finance, tax policy and fiscal decentralisation.  
IRRV international conference, The Olümpia Hotel Tallinn 3–6 June 2003 (konferencijos medžiaga). 
4. OECD Classification of taxes and interpretative guide  <www.oecdwash.org/PUBS/ELECTRONIC/SAMPLES/ 
revenue_methodology2004.pdf>. 
5. Governance Finance Statistics Manual 2001 <www.imf.org/external/pubs/ft/gfs/manual/pdf/class.pdf>. 
6. Steponavičienė G. Dalybos briedžių girioje. 2005 m. kovo 23 d. www.politika.lt/index.php?cid=694&new_id= 
1866 
7. Rural property tax systems in Central and Eastern Europe. FAO Land Tenure Studies. Rome 2002. 
8. Lietuvos Respublikos žemės mokesčio įstatymo redakcijos, galiojusios 2000 m. birželio 1 d., komentaras. 
Patvirtintas Valstybinės mokesčių inspekcijos prie Finansų ministerijos viršininko 2000 m. birželio 13 d. įsa-
kymu Nr. 122 // Valstybės žinios. 2000. Nr. 51–1478. 
9. Lietuvos Respublikos žemės mokesčio įstatymas // Valstybės žinios. 1992. Nr. 21– 612. 
10. Lietuvos Respublikos įmonių ir organizacijų nekilnojamojo turto mokesčio įstatymas // Valstybės žinios. 
1994. Nr. 59–1156.  
11. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2004 m. vasario 12 d. nutartis administracinėje byloje Nr. Nr. A6 –
173–04.   
12. Lietuvos Respublikos įmonių ir organizacijų nekilnojamojo turto mokesčio komentaras, patvirtintas Valstybi-
nės mokesčių inspekcijos prie Finansų ministerijos viršininko 2000 m. sausio 7 d. įsakymu Nr. 7 // Valstybės 
žinios. 2000. Nr. 3–41. 
13. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1993 m. rugpjūčio 3 d. nutarimas Nr. 602 „Dėl valstybinės žemės ir 
valstybinio fondo vandens telkinių, išnuomotų verslinei arba mėgėjiškai žūklei, nuomos mokesčio“ // Valsty-
bės žinios. 1993. Nr. 35–803 (neteko galios 2003 m. sausio 1 d. Žr. Valstybės žinios. 2002. Nr. 112–4993).  
 121 
14. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2003 m. birželio 24 d. nutartis administracinėje byloje A6–583–
03. 
15. Lietuvos Vyriausiojo administracinio teismo 2003 m. balandžio 22 d. nutartis administracinėje byloje A10 – 
402–2003. 
16. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2002 m. lapkričio 19 d. nutarimas Nr. 1798 „Dėl nuomos mokesčio už 
valstybinę žemę ir valstybinio vandenų fondo vandens telkinius“// Valstybės žinios. 2002. Nr. 112–4993 
17. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2001 m. spalio 4 d. nutarimas  Nr. 1196 „Dėl Lietuvos Respublikos 
Vyriausybės 2001–2004 metų programos įgyvendinimo priemonių patvirtinimo“ // Valstybės žinios. 2001. Nr. 
86–3015. 
18. Lietuvos Respublikos žemės mokesčio įstatymo pakeitimo projektas. Nr. IXP–3024. 2003 m. lapkričio 19 d.   
19. Aiškinamasis raštas dėl Lietuvos Respublikos žemės mokesčio įstatymo pakeitimo įstatymo projekto Nr. 
IXP– 3024. 2003 m. lapkričio 19 d.  
20. Viešojo administravimo plėtros iki 2010 metų strategija, patvirtinta Vyriausybės 2004 m. balandžio 28 d. 
nutarimu Nr. 488 „Dėl Viešojo administravimo plėtros iki 2010 metų strategijos patvirtinimo“ // Valstybės ži-
nios. 2004. Nr. 69–2399. 
21. Brown P., Hepworth M. A Study of European Property Tax Systems Final Report, Lincoln Institute of Land 
Policy, Cambridge USA 2002. 
22. Maurer R., Paugam A. A reform of toward ad valorem Property Tax in Transition Economies: Fiscal and 
Land Use Benefits, The World Bank June 2000 <www.worldbank.org/urban/publicat/background13.pdf>.   
23. Lietuvos Respublikos Seimo nutarimas Nr. IX–1187 „Dėl valstybės ilgalaikės raidos strategijos“ // Valstybės 
žinios. 2002. Nr. 113–5029. 
24. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1993 m. rugpjūčio 3 d. nutarimas Nr. 603 „Dėl žemės mokesčio“ // 
Valstybės žinios. 1993. Nr. 35–804. 
25. Almy R. A Survey of Property Tax Systems. Prepared for Department of Taxes and Customs. The Ministry of 
Finance, Republic of Slovenia. March 2001 <www.agjd.com/EuropeanPropertyTaxSystems.pdf>. 
26. Bird M., Slack E. Land and Property Taxation around the World: a Review // Journal of property tax asses-
sment and administration: an international journal Volume 7, Number 3, 2002. 
27. Pakalkaitė V. Ruošiamasi perskirstyti biudžeto lėšas. 2005 m. birželio 13 d. <www.delfi.lt/news/daily/ 
lithuania/article.php?id=6886339>.   
 
 
♦♦♦ 
 
Modernisation of Property Taxation in Lithuania 
 
Dr. Vytautas Šulija  
 Mykolas Romeris University 
 
 
Keywords: land tax, Real Estate Tax paid by Enterprisers and Organizations, Property Tax, property tax 
modernization. 
 
SUMMARY 
 
This article deals with modernization of property taxation in Lithuania. At the beginning of the article 
the author analyses the concept of property tax. Thus, different definitions of property tax that are employed in 
Lithuanian and foreign legislation are presented. International classifications of taxable income elaborated by 
the Organization for Economic Co-operation and Development as well as the International Monetary Fund are 
taken as a baseline for further interpretation of property taxes. Accordingly, the property tax is defined as a 
recurrent tax on land and other immovable property. The following chapters of the article are devoted for the 
most significant legislative developments that were performed amending legal regulation of Land Tax as well as 
Real Estate Tax paid by Enterprisers and Organizations in Lithuania from 1995 until 2006. Moreover, there 
was a special Tax on the Leased State Land for Commercial or Amateur Fishery until 2003. The tax was 
abolished, as leased land under free market conditions should be used on the relevant lease agreement rather 
than a special tax. At present, this state land is used by private persons due to the agreed fee. Further the author 
pays much attention the freshest legislative developments concerning taxation of property in Lithuania in this 
article as well. For instance, there was a special draft of Land Tax that was prepared in 2003, however, failed to 
be adopted. Furthermore, the advantages and drawbacks of the new Law on Property Tax that was enacted on 
7 June 2005 are discussed. At the end of the work the author presents the own model of property taxation. 
Hence, the following steps can be implemented to make property taxation more consistent and modern in 
Lithuania: 
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– All the taxation issues of real estate which is registered in the Real Property Registry of the Republic of 
Lithuania, should be set forth in a single tax law. 
– Property tax base should be expanded. It is sensible to tax residential property as well. However, a 
minimal not-taxable exemption might be applied in respect to some residential property which is 
inscribed on the Property Registry of the Republic of Lithuania (excepting land) and which is declared 
by a taxpayer as a major dwelling place.  
– Local authorities should be entitled to determine the particular property tax rates taking into 
consideration minimal and maximal property tax rates approved by the central government in the law. 
Moreover, municipalities should be also entitled to adjust property tax base according to the 
peculiarities of particular location.  
– The taxable value of the levied property should be determined taking into consideration its value (ad 
valorem). The State Enterprise Centre of Registers should be assigned to classify different objects of 
real estate and approve their open-market value. The Territorial States Tax Inspectorates should be 
assigned to inform taxpayers on it as well as send respective tax bills. The tax collection issues should 
be administered by the Territorial State Tax Inspectorates. 
– Local authorities together with the agencies of central government (e. g. the Ministry of Finance, the 
State Tax Inspectorate) should pay more attention to the pedagogic work in order to provide 
inhabitants with more information about property tax and its advantages. 
– Local authorities should organize local services more efficiently. Local residents should substantially 
feel benefits received through taxation of real estate. Furthermore, local population should regularly be 
informed on the expenditure of local authorities and their strategy establishing the most effective 
property tax rates as well as on the other legal requirements of property tax.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
